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TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premesso:
-che & in corso presse il Tribunale Civile di Viterbo, Sezione Esecuzioni Civili, il procedimento
immobiliare n. 93/2007 + 214/2017 , contro il signor e -

-che il Giudice dell'Esecuzicne, ha nominato il sottoscritte Leuins.. .. Giacinto Salvatori, con studio
in Vasanello (VT) Via Roma n.ro 13, Consulente Tecnico di Ufficio nella procedura predetta affidandogli il
seguente incarico richiamato il contenuto della disposizione di cui allart. 173 bis disp. att. C.p.c.:
“ fenuto conto dei documenti depositati dal creditore procedente ai sensi defl’art. 567 c.p.c. e degli
accertamenti che I'esperto riterra di compiere presso Pubblici Uffici e/o Depesitari di atti pubblici, si proceda
al preliminare controllo di regolarita ed efficacio dell’atto di pignoramento in relozione alfa conformita del
bene pignorato ed in rapporto ai dati catastali {ed alle altre formalita indicate nell'art. 2826 cod. civ.}
nonché ai diritti appartenenti al debitore sul bene sotfoposto ad esecuzione (art. 555 cod. proc. ¢iv.).”
In caso di esito positivo di tale accertamento si procederd alle ulteriori attivita di seguito elencate:

1) Verifichi prima di ogni altra attivita la completezza delia documentazione di cui all'art. 567 2° -
comma c.p.c.lestratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari), mediante I'esame
della documentazione in atti, do estrarre in copiq, lasciande l'originale della documentazione ex
art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio;

2) Effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Cataste accertando gli attuali dati identificativi
dellimmobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nellatto di
pignoramento trascritto e lidoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione;

3) Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicita immobiliari,
verificando gli atti iscritti e trascritti fine alla data del fitolo di acquisto trascritto in data
anteriore al ventennio precedente alla trascrizione del pignoramento immobiliare [atto da
ocquisire se non gid presente nel fascicolo} ed indichi tutti | passaggi di proprietd relativi ai beni
pignorati intervenuti tra la trascrizione del pignoramento e, a ritroso il primo titolo di provenienza
anteriore al ventennio che precede lo notifica del pignoramento, segnalando anche futti i
frazionamenti e le variazioni catastali vio via eseguiti, specificando altresi, esattamente su quale
ex-particella di terreno insistono | monufatti subastati;

4) Predisponga sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle frascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento};

5) Acquisisca ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la correfta
identificazione del bene ed i certificati di destinozione urbanistica (solo per i terreni) di cui
allart.30 del D.P.R. & giugno 2001, n.380, dando prova in coso di mancate rilascio di detta
documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta;
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6) Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell’'esecutato (e/o il
registro delle imprese, nel caso in cui I'esecutate sia un imprenditore) acquisisca, ove non
depositati, 'atto di matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificate di state libero
dell’'esecutato e /o una visura camerale (nel caso in cui I'esecutato sia un imprenditore);

7) Descriva, previo accesso necessario, I'immobile pignorato, indicondo dettagliatamente: comune,
localitd, via, numero civico, scala, piano, coratteristiche inferne ed esterne, superficie
{calpestabile) in mq., confini e dati catastall attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di
parti comuni {lavatei, soffitte comunilocali di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.);

8) Accerti la conformité tra la descrizione ottuale del bene {indirizzo, numero civico, piane, interno,
dati catastali e confini) ¢ quella contenuta nel pignoramento evidenziande in case di rilevata
difformité: o) se i dati indicati in pighoraments non hanne mai identificato I'immokile e non
consentono la sua univeca identificazione; b} se i dati indicati In pignoramente sono erronei ma
consentono  lindividuazione del bene; ¢} se i dati indicoti nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentande, in
questo caso la storio catastale del compendio pignorato;

9) Verifichi se vi sia corrisponWione del cespite contenuta nel titolo di provenienza
e quella desumibile sulla base dei dati di cul alla planimetria catastale, nonché tra guesta e lo
stoto attuale dei luoghi, descrivendo (graficomente) il tipo e la ubicazione delle eventuali
difformités; nel caso in cui i manufatti pignorati parzialmente debordine, invadendole, su aree
aliene, condominiall o comunque non pignorate, l'esperto illustri (se del caso con lucidi
sovrapponibili) le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad
esecuzione, evidenziando le soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzienali siffatte
porzioni in esproprio, segnalande anche i lavori ed i costi di separazione e/o ripristine dello
status quo ante [tamponatura o altro) all’vopo;

10) Segnali se 'identificative catastale eventualmente include (“infra®} anche porzioni aliene, comunei
o comungue non pignorate (da specificarsi altresi groficamente), procedendo ai frazionamenti del
caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziande le ragioni di tale =
impossibilita; segnali, per converso, se gli immobili contigui {atd esempio locali adiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignerato, pur conservando autonomi identificativi
catastali;

11) Precisi anche, nel case in cui limmobile derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata e/o ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi
pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;

12) Proceda ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene,alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamente delle unité immobiliari non regolarmente
accatastate; tali attivitd dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari fitoli
abilitativi ;

13} Indichi I'utilizzazione {abitativa, commerciale...... } prevista dallo strumento urbanistico comunale;

14) Indichi la conformité o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
viclazione della normativa urbanistico-edilizia, descrive dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dica se l'illecito sio state sanoto;

15} Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condone, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per
il conseguimento del titolo in sanatoria e le evenutali oblozioni gid corrisposte o da
corrispondere; in ogni altro case, verifichi — ai fini della istanza di condono che 'aggivdicatario
possa eventualmente presentare — che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste
dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28.02.1985 n.47, ovvero dell’art. 46, comma quinto
del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugne 2001, n.380, specificando il costo per
il conseguimento del titolo in sanatoria;

-
o
w
£
o

Ju
[
'8
o
o
v
Fa
«©
=
u
aQ
o
q
[{a
©
Iy
<
£
i
o

i

<
{=
<
~
#
i

i
&
o
P
&
<
Z
<
o
¢,
C
L
o
<
o«
=
r
<
it
g
c
[T
74
@
E
ul
@
E
2
&
o
&
i
=
<
>
=
=
%
i
[a
8
E
E




Geom. Giacinto Salvatori Registro Generale Esecuzioni - N.ro 93/2007+214/2017
Q1030 - Vasanello — VT - Vie Roma 13 promossa da DO BANK SPA + 7
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07
azimutprogeti@liberp.it

16) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd
ovvero derivante da alcunc dei suddetti titoli;

17) Indichi mporte annue delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relative debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli uitimi due anni antericri alla data della perizia, lo stato di
eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

18) Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pib lotti; provveda in quest'ultimo case alla
loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione)
all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento olleghi in questo caso,
dalla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale;

19) Dica se immobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificozione dei nuovi
confini e alla redazione del frazionamento allegando olla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tendo conto delle
guote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in
caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compivtamente il givdizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposte dall'art. 577 c.p.c. dall'art. B46 cc. e dalla L. 3
giugno 1940, n.1078;

20) Accerti se l'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verificare se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorité di pubblica sicurezza ai
sensi dell’art, 12 del D.L: 21 marzo 1978 n.59, convertito in L.18 maggio 1978, n.1?1; qualora -
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva {registrati con cata antecedente
alla trascrizione del pignoramento) indichi lo data di scadenza, la data fissata per il rilascio o sei
sia ancora pendente il relativo giudizio;

21) Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del
proprio nucleo familiare, indichi il valore locativo del bene pignorate, si precisa che il valore
locative dovrd essere fornitoin ogni caso in cui il bene sia occupate da soggetti diversi dal
debitore e, nel case in cuia sia occupato dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimento
di un’attivitd economica ovvero costituisca seconda casa ;

22) Ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale e verifichi se & stato iscritto sui
registri dello stato civile {I'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici
registri e anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimente successivo allo data di trascrizione del pignoramento; sempre
opponibile alla procedura se frascritta in data onteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso 'immobile verré valutato come se fosse una nuda proprietd;

23) Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilité
o indivisibilitd; accerti Fesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili ol
medesimo); rilevi I'esistenza di diritti demoniali {di superficie o servitd pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazicne o riscatto;
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24} Determini il valore dellimmobile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al
coleolo della superficie dell'immeobile, specificando quella commerciale, del valrore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercate praticata per l'assenza di garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbonistica, lo stato d'use e di manutenziene, lo stato di possesso, vincoli e gl
oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché per le eventuali spese
condominiali insolute;

25) Indichi espressamente it criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvere: 21.1.
dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene,
anche mediante consultazione dei dati accessibili sul sito astegiudiziare.it; 21.2 specificl atti
pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; 21.3 indagini di
mercato con specifice indicazione delle agenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati
nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dell'immobile e, se oppenibili allo procedura esecutiva, i soli contratti di locazione
e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione
del pignoramento;

26} Indichi quali siano a suo givdizio le prospettive di utile collocamente del bene sul mercato, in
considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dellimmobile;

27) Segnali in caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art, 2923,
comma 3 c.c. e, in siffatta ipotesi tenga conto di questa circostanza determinando il valore
del'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo ;
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in data 06/03/2019 & stato svelte il primo sopralluogo di rito negh immobili oggetto di esecuzione
unitamente al Custode della procedura, nello stesso sopralluogo sono state svolte le operazioni di rilieve
metrico relative alle abitazioni ed il rilieve foografico delle stesse.
Eseguite le opportune indagini a completamento, sia sulla scorta dei certificati contenuti nel fascicolo
dell'Ufficio che da quante rilevate nel corso del sopralluoge effettuato, il C.T.U. soffoscritto poteva

ccquisire ogni utile elemento necessario per rispondere ai quesiti postigh dal Signor Giudice della

Esecuzione adempiende agli obblighi derivatigli dall'incarico.

) B

LW

" ELENCO IMMOBILI SOTTOPOSTI A PIGNORAMENTO

{come da stralcio verbale di pignoramento e correlativa nota di trascrizione)

Dalla documentazione contenuta nel fascicolo d'Ufficio ed in particolare dall'atto di pignoramento, risulta
che sono stati sottoposti a pignoramento immobiliare i seguenti beni:

Piena proprietd, degli immobili siti nel Comune di Ischia di Castro , dei Signori

1- Abitazione sita in Via Eraclio Stendardi n.ro 27, posta al piano Secondo e Terzo, riportata
nel catasto urbano al foglio 41 Particella 394 Sub. 5, cat. A/5, classe 2, voni 2.5, R.C. €
129.1.

2- Abitozione sita in Piazza Immacolata noro n.ro 39, posta al piano Terra - Primo e Secondo ,
riportata nel catasto urbano al foglio 41 Particellu 526 Sub. 2, cat. A/4, classe 1, vani 5,0,
R.C. € 242.73

Con ogni pertinenza ed occessione e futti i diritti inerenti quand’anche non fossero specificati nella

descrizione sopra riportata.

Quesito 1

Verifichi prima di ogni altra aftivitéd lo completezza della documentazione di cui all'art. 567 2°
comma c.p.c.{estratto del catasto e cerificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile
pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificate
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari}, mediante 'esame
della documentazione in aiti, da estrarre in copia, lasciande l'originale della documentazione ex
art.567 c.p.c. nel fascicolo di ufficio

Nel fascicolo di procedura & presente la certificazione notarile della Dott. Avv. Daria Zappone , notaio
con Studio in Roma (RM ) Via Costantine Merin n.ro 45 , iscritta presso il Ruolo dei Distretti Notarili riuniti
di Roma , Velleteri e Civitavecchia del 12/09/2017, dove sono riportate le risultanze delle visure

catastali e dei registri immobiliari. Dall’anatlisi della relazione notarile il sottescritto ha potute accertare la
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completezza delle risultanze dalle visure catastali e dei registri immobiliari  effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento relativamente a:

- la provenienza degli immobili;

- i dati cotastali degli immobili;

- degli atti che riguardante gli immobili presso la Conservatoria dei RR.L di Viterbo {descrizione delle
formalitd).

Quesito 2

Effettui visure aggiornate presso I'Ufficio del Cataste accertando gli aHuali dali identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento, verificando la correttezza dei dati indicati nell’atto di
pignoramento trascrifto e I'idoneita degli stessi ai fini della esatta identificazione.

Le visure catastali aggiornate degli immobili sono allegate alla presente relazione - Allegato 1 - di
seguito se ne riassumo in dati :

DATI CATASTALI AGGIORNATI AL MOMENTO DELLA REDAZIONE D{ C.TU.:
Beni Pignorati, all Agenzia delle Entrate settore Territorio di Viterbo, Comune di Ischia Di Castro (VT)

Intestazione catastale:
— Propr. per 1/2
e e L e o '.per1/2

Abitazione in Piazza Eraclio Stendardi n.ro 27 , con i seguenti identificativi:

C.F. Foglio | Parl. | Sub. | Categoria Classe | Piano | Consistenza Rendita
Riferimento

Abitazione 41 394 | 5 A/5 2 2°-3° | 2.5vani | €129.11°

Intestazione catastale:
T - - —Propr. per 2/18
U Propr. per 1/6

By Ey e SRR G e ERWSAGYERE B S - Propr. per 1/2in
Comunione dei Beni con
CTEE a0 “/18

= o o BETE DOEOEE . . - Propr. per 2/18
Abitazione in Piazza Immacolata n.ro 39, con i seguenti identificativi:

C.F. Foglio | Part. | Sub. | Categoria Classe | Piano Consistenza Rendita

Riferimento .

Abitazione 41 526 2 A/4 1 T°-1°.2° | 50vani | €242,73

Gli_identificativi_cotastali attuali sono _idonei ai fini della esatte identificazione dei beni
oggetto di pignoramento.

Quesita 3

Consulti i registri immobiliari dell’Agenzia del Territorio, Ufficio di pubblicitd immobiliari, verificando
gli atti iscritti e trascriti fino alla data del titolo di acquisto trascrito in data anteriore al ventennio
precedente alla trascrizione del pighoramento immobiliare (atto da gcquisire se non gia presente nel

fascicolo) ed indichi tutti | passaggi di proprieté relativi ai beni pignorati intervenuti tra la trascrizione

8
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del pignoramento e, a ritraso il primo titolo di provenienza anteriore al ventennio che precede la
notifica del pignoramento, segnalando anche tutli i frazionamenti e le variazioni catastali via via
eseguiti, specificando aliresi, esatamente su quale ex-particella di ferrenc insistono i manufatti
subastati.
Le ispezioni ipotecarie, aggiornate degli immobili sono allegate alla presente relazione - Allegato 2 - di

seguito se ne riassumo in dati :

Per quanto riguarda l'unitd immobiliare sita nel Comune di Ischia di Castro (VT),

All'Agenzia delle Entrate di Viterbo - Settore Territorio al Foglio 41, Paricella 394 Sub. 5
Attuale proprieta :

L - — R
Proprietaria per 1/2 ,

cr "" T - Proprrietario per 1/2 in virtl di atte di acquiste a rogito Notaio
Teodoro Orzi del repertorio numero Registrato all'uffico del registro di
Montefiascone il

Precedenti proprietari :

% ¥ pil e ol
"o 4

% Annofazione :
Allo stato attuale l'immobile risulte intestato per 1/2 olla Signorogk ieceduta ad
¢ . scome da certificato di morte allegato alla presente e non risulta
essere stato inserito nella denuncia di successione redatta e 2018 registrata all'ufficio del Registro di
Viterbo il il JF al Volume . Numero ¢ ¥ e trascritta alla Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Viterbo il g S Registro Particolared  #BRegistro Generale&.
Pertanto si rende necessario provvedere ad effettuare una successione integrativa il cui costo stimato

ammonta ad Euro 1.000/00 { imposte ipotecarie e catastali, bolli, ecc e spese teeniche ).

% Per quanto rigvarda l'vnitd immobiliare sita nel Comune di Ischia di Castro (VT},
- All'Agenzia delle Entrate di Viterbo - Settore Territorio al Foglio 41, Particella 526 Sub. 2
Attuale proprieta :

S

.ato a Ischia di Castro (VT) id | ® Proprietaric per 2/18, ¢

nato a Ischia di Castro (VT) iy ¥ Proprietario per 1/6, ¥ nato a Ischia di
Castro (VT} il iy “® Propr. per 1/2 in Comunione dei Beni concianmenStl= gt ,
£ """ nato o Ischia di Castro (VT) il oo . @ Proprietaric per 2/18 , sl
« _ * nato So.; M (VT) #& ~ ____& Proprietario per 2/18 in virtd della denuncia di

successione dis ___ m nate o lschia di Castro ilg__._ . -} , deceduvta ad
ab _ o SR rcgistrata all'ufficio del Registro di Viterbo il il _m al
Volume.—""f)v Numerom e trascritta alia Conservatoria dei Registri Immobiliari di Viterbo

ild™Z ____ -~ #Registro Particolare g Registro Generale .
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Precedenti proprietari :

Y &b __ _gpiit@de nato o lschio di Castro (VT) il GEZRilgsd Proprietaria per 1/2 edfamb
<4dBgo nato a Ischia di Castro (VT)  ik- Sl Proprietario per 1/2 in virtd di atto di
acquisto a rogito Notaio Luigi Annibaldi in data S3REIE® Repertorio numero JEESR accolta
numero 4E® trascritto alla Conservatoria dei Registri Immoboliari di Viterbo in data
AR R e gistro Particolare 4B Registro Generale DR, _

b CRSPEsTA nato a Ischia di castro |l PR - igiumcaiiamees nota o lschia di
Castro il SENENEEN in virty di denuncia di successione di idbammmimsisgine nota o lschia di
Castro il Sgiiilll® ¢ deceduta in doto SHSEENEEE registrata all'Ufficio del Registro di
Viterbo in data & Volumea numerodii e frascritta alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Viterbo il QEMEREEEP ol numerocliii di formalita.

Y BB nato a Ischia di castro i| SEINNEER ARy nata o lschia di
Castro iIWeM nata a Ischia di Castro il SNGRRE in virty della
denuncia di successione dm nato a Ischia di castro i| METSEEREP deceduto il

mregisfram allUfficio del Registro di Viterbo in data WAV olume WS
numerooi@® e trascrita alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Viterbo ! TG

Registro Particolare ¢l Registro Generale SE»

Quesito 4
Predisponga sulla base dei documenti in otti, l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregivdizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande givdiziali, sentenze dichiarative di
fallimento),

- Pignoramento frascritte sulla proprietd di 1/2  per l'unitéd negoziale numero 1 e precisamente
abitazione ubicota nel Comune di Ischia di Castro Via Eraclio Stendardi n.ro 27 distinta in Catasto al
Foglio 41 Particella 394 Sub. 5 e sulla proprietd 1/1 per l'unitd immobiliare ubicota nel Comune di
Ischia di Castro Piazza Immacolata n.ro 39 distinta in catasto al Foglio 41 Particella 526 Sub. 2 o favore
di LA ARENA NPL ONE SRL con sede in Verona in data 07/07/2017, Registro generale n. 9510 e
Registro particolare n. 7057 , controgliaiikdiiem in base ad atto givdiziario del Tribunale di

Viterbo in data w repertorio numero gt

Quesito 5
Acquisisca ove non depositati, e mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta

identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {sclo per i terreni} di cvi all’'ar. 30
del D.P.R. & givgno 2001, n.380, dando prova in caso di mancato rilascio di detta documentazione
da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta.

Si allega l'estratto di mappa relativo alle Particella 394 { Aliegate 3 ) e Particella 526 { Allegato 4)
del foglio 41 del Comune di Ischia di Castro e planimetrie catastali degli immobili urbani Foglio 41

Particella 394 Sub. 5 { Allegato 5 } e Foglio 41 Particella 526 Sub. 2 { Allegato 6 ).

10
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Quesito &

Consulti i registri dello stato civile del comune di nascita e/o residenza dell’esecutato {efo il registro
delle imprese, nel caso in cui I'esecutato sia un imprenditore) acquisisca, ove non depositati, I'atto di
matrimonio con annotazioni marginali ovvero un certificato di stato libero dell'esecutato efo una
visura camerale (nel caso in cvi 'esecutalo sia un imprenditore}.
Sono stati acquisiti;

- Estratte dell'atte di matrimenio che si allega alla presente relaziene (Allegato 7};

- Certificato di residenza della Signoro ARSIy (Allegaio 8)
- Certificate di morte digjatiderimaiziae ( Allegato 9 )

Quesito 7
Descriva, previo accesso necessario, I'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,

localita, via, numero civico, scala, piane, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
{calpestabile in mq.), confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di

parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria e riscaldamento ecc.).

ABITAZIONE UBICATA IN VIA ERACLIO STENDARDI FOGLIO 41 PARTICELLA 394 5UB. 5
DESCRIZIONE DELLA ZONA:

L'unités immobiliare & sita all'interno del centro storico del Comune di lschia di Castro . Allo stessa si
accede percorrendo Via Antonio Canova e da questa ci si immette a Piazza Eraclio Stendardi. L'area ove

ricade l'immobile, & caratterizzata dalla presenza di fabbricati di ontica costruzione adibiti

principalmente ad abitazioni . L'intera zona risulta essere urbanizzata,

DESCRIZIONE DELL'UNITA" IMMOBILIARE

RISULTANZE CATASTALI RIPORTATE:

% m nato a Ischia di Castro (VT) il CERIEEERS — C.F. EOSnCEER20r el din.
Proprietd per 1/2

% LERBRERN nato a Ischia di Castro (VT) 1| SEiEEy - C.F PRt DRRS -
Proprietd per 1/2
UBICAZIONE UNITA IMMOBILIARE :

% L'unitd residenziale, abitazione ultrapopelare , & posta al piane secondo e terze di un fobbricato
vbicate nel Centro storico.
CONFINI UNITA IMMOBILIARE :

% L'unita immobiliare confina per vn late con la particella 391 [ ente urbano ) , per un lato  con
proprietd Giannini Plero { Foglio 41 Particella 394 Sub. 4, salvo altri.
CARATTERISTICHE :

L'unita immobiliare & costituito da una abitazione posta su due piani (secondo e terzo ) collegati tra di

loro da una scala interna, priva di qualsiasi utenza elettrica, telefonica, ecc. Non risulta inoltre essere

presente un impiante di risaldomento. All'unitd immobiliare si accede attraverse una scala esterna a

1
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servizio di pib unita immobiliari Le rifiniture dell’'unitd immobiliare sono di pessime fattezze e stato di
conservazione , la pavimentazione é cosfituita da marmette in graniglia , le pareti interne seno
intonacate e tinteggiate .
Hl servizo igienico risulta essere dotate di lavaboe, bidet e water, le pareti ed il pavimento sono rifiniti in
maiolicato di gres ceramico. Il servizio & provvisto di areazione naturale, in quanto risvlta presente una
finestra
Gli infissi interni sono il legno di pessime fattezze ed in pessimo stato di conservazione cosi come gli infissi
esterni provvisti di vetri singoii.
Da quanto sopra esposto il fabbricate necessita di interventi di interventi di ristrutturazione e di
manutenzione.
Per I'immobile in questione non risultano essere presenti millesimi.
CONSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE:

- Residenziale Piano Secondo : Superficie utile 18.60 mg cirea ;

- Residenziule Piano Terzo : Superficie utile 15.65 my circa ;

Ualtezza media interna utile risulta essere paria 2.45 mt.

VISTE ESTERNE

VISTE INTERNE
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ABITAZIONE UBICATA PIAZZA IMMACOLATA FOGLIO 41 PARTICELLA 526 SUB. 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA:

L'unita immohiliare e site all'interns ol centro ael Comure o Casro . Alla stessa st cccede

percarrende lu strada Provieciaie numero 106 e do wueste o ¢ mmette o Piazza Braclio Srendardi,

ata dalla preserzs o “abbricet i oniica costruzione adibiti

Uarea ove ricade limmeobile. e coratfer's

principalmente ad abifazioni . Uintera zong “isule osiere wrpomozota

RISULTANZE CATASTALI RIPORTATE:
NEREB st acio o lschic di Castio VT i) QRIRAAARES — C.F OpRmpritéeSEegR T — Per 2,18
RSB M etkio o o Ischia di Custro VT il 2EITARES - (T (IR MANEEI N 2EX Y, - Per 1. 6
MARAGerio o o Ischia i Costro VT il BEERCTIRES - C.F AER & R TGERT - Per 1,2 in
Comunione dei Beni con Siyocmitieracte
MR Biefluigi noto o lschio o Castre (VT 1 WA ASEE - ( F SR P ETR0E530P - Per 218
MRRLHirgiic noto o Viterho Vi 1 Z03wERES - C FeddRA S BXT20MRBETSE - Per 2,18
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UBICAZIONE UNITA IMMOBILIARE ;

% L'unita residenziale, abitazione popolare , & posta al piano terra ,primo e secondo di un fabbricato
nel centro del Comune di lschia di Castro.
CONFINI UNITA IMMOBILIARE :

% L'unité immobiliare confina per un late con proprietd RuBraslewiery Foglio 41 Particella 525
sub.7 ) per un lato condinessamieb PGSR R con sede in ISCHIA DI CASTRO (VT) |
Foglio 41 Particella 527 Sub. 7 Graffata con particella 528 Sub. 3 e 521 ) per un lato cen Via Roma
, salve altri.

CARATTERISTICHE :

L'unitd immobiliare & costituita da una abitazione posta su due tre piani ( terra ,primo e secondo, )

collegati tra di loro da una scala interna, provvista di utenza elettrica, telefonica, ecc. Non risulta essere

presente un impianto di risaldamento. All'unitd immobiliare si accede direttamente da Via Roma.

Le rifiniture dell’'unitd immobiliare sonc di pessime fattezze e stato di conservazione , lo pavimentazione

& costitvita in parte da piastrelle in monocottura ed in parte da marmette in graniglia , le paret interne

sono infonacate , ad eccezione di due ambienti posti al piano terra, in parte tinteggiate ed in parte

provviste di carta da parati.

Il servizo igienico posto al piano terra risulta essere essere dotato di un lavabo ed un vaso igienico , e

sprovvisto di areazione naturale , le pareti ed il pavimento sono rifiniti in maiolicato di gres ceramico,

mentre il servzio igienico posto al pianc primo risulta essere dotato di lavabo,vaso gienico,bidet e doccia
provvisto di areazione naturale con pareti e pavimento rifiniti in maiolicato di gres ceramico

Gli infissi interni sono legno di buone fattezze ed in buono stato di conservazione cosi come gli infissi

esterni in alluminio provvisti di doppi vetri.

Il solaio di copertura del locale al piano terra adibito a cucina -pranzo risulta essere costituite da una

volta.

Nel solaio di copertura del piano secondo risultano presente varie infiltrazioni di acqua  piovana

provenienti dal tetto. Da quanto sopra esposto il fabbricate necessita di interventi di interventi di

ristrutturazione e di manutenzione.

Per I'immobile in questione non risultano essere presenti millesimi,

CONSISTENZA DELL'UNITA IMMOBILIARE:

- Residenziale Piane Terra : Superficie utile 47.80 mq circa ;
- Residenziale Piane Primo : Superficie utile 35.50 mq circa ;
- Residenziale Piano Secondo : Superficie utile 23.85 mg circa ;
- Non Residenziale Piano Primo : Superficie utile 12,90 mq circa ;

L'altezza media interna risulte essere paria 2.85 mt.

14
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Quesito 8

Accerti lu conformita tra la descrizione atfusle dei bere {Indirizzo. numera tivica, pians. inferno, dati

catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramenic esvidenziande ir cose di tilevoia difformita:

a} se i dati indicati in pignoramente nen honno maoi identificate Pirimebile & non consentons la sua

ronei ma consentono

univoca identificazione; b) se i doli indicati in signeraments scan ¢
lindividuazione del bene; ¢ se | da#i indicati nel pigncramento, pur nor corrispondendo o quelli
attuali hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando. in gquesto caso la storia zatastale
del compendio pignorato.

critte pud diciarare e o desarizione attuale ded

Relativamente alle unitd immebilion o groos

beni {indirizzo, numero civico, picre, interns, dati catastali o corfinil e cusile fonenura nel s'gaeTamento,

Quesito 9

Verifichi se vi sia corrispondenza tro ‘o gescrizione del cespite contenuta nel fitole di prevenienza e
quella desumibile sulla base dei dati ¢ cui alle planimet:ia catastole. nonché tra questa e lo stato
attuale dei tuoghi, descrivendo (graficamente} il tipo ¢ 1a vbicazione delle eventuali difformité; nel

veadendole su ziree aliene, condeminiali o

caso in cui | manufatti pignorati parzialmenie debordine
comungue non pignorate, 'esperte ilustit {se del cosc con lucidi sovrapporibili) le esatte porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprieté debitorin sottoposts od esecuziore, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segralundoe anche
i lavori ed i costi di separazione e/o ripristino dello status quo ante (tamponatura o altro) all'uopo.

Relativamente clle unita immobiliari @ oggetro, il soticsoritto pud dichicrare corrispendenza tra lo

v o cuella desumibile sulla base dei deoti di cul

cescrizione del cespite contenuta nel titoio ¢ provenions

afle planimetrio catastale. Dal copre! etteftuate =i soro ristonmatare, per auonto riguardc

Pabitazione in Via Eraclio Sterdard’, FOGLIC 41 PARTICELLA 394 SUB. 5, celle discorcanze mra la
planimetria catastale e lo stato atucis covete ad una diverso distribuz one degli ambiest interni , une

variazioni delle aperture esterne ¢ o soscenze i una sexle interna posta o zollegamento tra [ piane

18
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secondo e terzo e diversa altezza del piano seconde (Allegate 10), mentre per quanto riguarda
I'abitazione posta in Piazza Immacolata FOGLIO 41 PARTICELLA 526 SUB. 2, una diversa distribuzione
degli ambienti interni sv futti i piani e la presenza di una nuova finestra posta ol piano primo {Ail. 11).
Quesito 10

Segnali se I'identificativoe catastale eventualmente includa (“infra™) anche perzieni aliene, comuni ©
comungue non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedendo ai frazionamenti del case
oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziando le ragioni di tale impossibilita;
segnali, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente
fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

Gli identificativi catastali non includono porzioni aliene, comuni o comungue non pignorate.

Quesito 11
Precisi anche, nel caso in cui I'immobile derivi da un'unica e maggiore consistenza originaria, poi
variamente frazionata efo ceduta a terzi, se tale cessione riguardi porzioni diverse da quella poi

pervenuta al debitore e vincolata con il pignoramento;
Caso non ricorrente per le unité oggetto di pignoramento.

Quesito 12
Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggicrnamento del catasto

provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere effettuate solo in caso non siano necessari titoli abilitativi;

Sono state riscontrate delle difformita urbanistiche che comporterebbero la variazione delle planimetrie
catastali ma tali attivitd non possono essere effettuate in quanto occorre rendere conformi le unitd
immobiliari ai titoli abilitativi da rilasciarsi da parte del Comune di Ischias di Castro.

Quesito 13
Indichi "vtilizzazione {abitativa, commerciale...... ) prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Entrombi e unita immobiliari risultano avere destinazione residenziale. L'immobile ubicato in Via Eraclio
Stendardi e distinto in Catasto al Foglio 41 Particella 394 Sub. 5 ricade in Zona A/1 { Restauro e
Conservazione } mentre Iimmobile ubicato in Piazza Immacolata censito in Catasto al Foglio 41 Particella
526 Sub. 2 in Zona A/2 { Risanamento } secondo guantc come previsto dallo strumento urbanistico del
Comune di lschia di Castro.

Quesito 14
Indichi la conformitd o meno della costruzione alle aulotizzazioni o concessioni amministrative e

I'esistenza o meno_di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa vrbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologio degli abusi
tiscontrati e dica se l'illecito sia stato sanato;

Quante riportato nel presente paragrafo é stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli afti
forniti dal Comune di Ischia d Castro , dall’Agenzia delle Entrate e dagli atti di provenienza, pertanto if
sottoscritto non @ responsabile di eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispetto

a quanto formalemente richiesto. |l giorno 06/07/2019 il softoscritto ha inoltrate formale richiesta di
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accesso agli atti al Comune di Ischia di Castro mediante PEC e successiva integrazione sempre tramite
PEC in data 29/07 /2019 ol fine di accertare l'esistenza o meno di titoli abilitativi riferiti agli immobili
gravati da esecuzione immobiliare ubicati rispettivamente in Via Eraclio Stendardi e Piazza Immacolata
di Proprietd del Signor dmiilmifaiticiive, - swnsgas-. || Comune di ischia di Castro, con nete inviate
tramite PEC che si allegano alla presente , in risposta a quanto richiesto accertava che in riferimento
allabitazione ubicata in Via Eraclio Stendardi non & stato reperito alcun alcun titolo abilitativo mentre per
I'abitazione ubicata in Piazza Immacolata risultava essere stata rilasciata una DIA numero 82 /2003 del
13/02/2003 inerente "_tifacimente intonaci interni

interni, tramezzature per yna diversa disposizione degli spazi " che si allega alla presente. (Allegato

12)

Dalla visione della documentazione reperita e da sopralluogo effeftuato negli immobili oggetto di
esecuzione sono state riscontrate delle difformita e precisamente:

ABITAZIONE VIA ERACLIO STENDARDI Foglie 41 Particella 394 Sub. 5 ;

Le difformitd sono solo riscontrabili esclusivamente dalla planimetria catastale, essendo I''mmobile censito
in data 16/1 2/1939 e non essendo prensenti ulteriori tiroli abilitativi alla dota attuale. (Allegato 10}

Le discordanze riscontrate sono le seguenti :

- Diversa distribuzione degli ambienti interni sia ol piano secondo che al picano terzo;

- La presenza di una scala interna, di collegamento tra i due piani;

- Una diversa disposizione delle aperture esterne.

- Una diversa altezza interna al piano secondo.

ABITAZIONE PIAZZA IMMACOLATA Foglio 41 Particella 526 Sub, 2.

- Una diversa distribuzione degli ambienti interni al piano terra e secondo.
Le difformitd riscontrate sono evidenziate nell’ Allegato 13.

Non & presente il certificato di agibilita per le unita immobiliari in oagetio,
Quesito 15

Verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio islante e la normativa
in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo siato del procedimento, i costi per ii
conseguimento del titolo in sanatoria e le evenutali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in
ogni altro caso, verifichi — ai fini della istanza di condono che l'aggivdicatario possa eventualmente
presentare — che gli immobili pignorati si trovine nelle condizioni previsie dall’articole 40, comma
sesfo, della legge 28.02.1985 n.47, ovvers dell'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della
Repubblica del 6 hiugno 2001, n.380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

Quanto riportato nel presente paragrafo & stato elaborato suila scorta delle informazioni e degli ot
forniti dal Comune di lschia di Castro (VT), dallAgenzia delle Entrate e dagli atti di provenienza,
pertanto il sottoscritto non & responsabile di eventualj omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra

citati rispetto a quanto formalmente richiesto. Dai controlli effettuati nel Comune di Ischia di Castro , non

20

Firmato Da: SALVATORI GIACINTO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Serial#: 406ce8bfderabiaiashfRh17760a8RED A

=



Geom. Giacinto Salvatori Registro Generale Esecuzioni - Nuro 93/2007+214/2017
01030 - Vasanello — VT - Via Roma 13 promossa da DO BANK SPA +7
Tel. 0761.40.95.98 Cell. 328.32.40.65.07

gzimutprogetti@libero.it

sono state riscontrate domande di condono edilizio in riferimento agli immobili oggetto di esecuzione. Per
la regolarizzazione delle difformitd dianzi riportate si ritiene possibile, per quanto riguarda entrambi le
abitazioni , procedere ad effettuare delfe SCIA in sanateria relativi i lavori eseguiti e non autorizzati e
susseguentemente all'aggiornamento delle schede catastali mediante presentazione di pratiche Docfa..

Le spese da sostenere per la regolarizzazione delle abitazioni ammontane a quanto segue :

Abitazione Via Eraclio Stendardi : Euro 2.400/00 comprensivi di sazione amministrativa, diritti, elaborati

grafici e DIA |, variazone cotstale mediante presentazione pratica Docfa e nuova planimetria catostale.

Abitazione Piazza Immacolata : Euro 3.000/00 comprensivi di sazione amministrativa, diritt, elaborati

grafici e DIA , variazone catstale mediante presentazione pratica Docfa e nuova planimetria catastale.
Quesito 16

Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sio stata offrancazione
da tali pesi, ovvero se il dirito sul bene del debitore pignoralo sia di proprietd ovvero derivante da
alcvno dei suddetti titoli;

Quonto riportato nel presente paragrafo & stoto elaborato sulla scorta delle informazioni e degli atti
forniti dal Comune di Vitorchiane, dagli atti di provenienza e dal certificato di destinazione urbanistica,
pertanto il sottoscritto non & responsabile di eventuoli omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra
citati rispetto a quonto formalmente richiesto.

| beni oggetto di esecuzione non risultane gravati da cense, livello o uso civico,

Quesito 17

Indichi I'importc annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, le eventuvali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, le eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, lo stato di eventuali
procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato;

Vista le caratteristiche dell'immobile non sono presenti spese condominiali e non risultane debiti pregressi
o eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorate.

Quesito 18

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda in quest’'ultimo caso dlla lore
formazione procedendo {solo previa autorizzazione del Giuvdice dell’Esecuzione) all’identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento alleghi in questo caso, alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale.

| criteri generali e fondamentali per lo suddivisione in lotti dei beni sottoposti a pignoramento, vengono
ispirati dalla necessitd di separare tra loro gli immobili, tenendo conto delle coratteristiche proprie e
singole di ciascuno di essi configurati come entité economiche o se stanti, e quindi suscettibili di predurre
un reddito propric. Trattandosi di due unitd immobiliare ad use abitazione , & stato possibile definire
due lotti , determinati in rapporto diretto al proprie aspette economico, al grade di redditivita,

usufruibilitd e soprattutto in base alla propria specifica peculioritd ed appetibilita.
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n DATI CATASTALI ATTUALI

N.C.E.U.: Intestazione catastale:

SRR Sismion ncto a Ischia di Castro (VT) USSR — C.F SRS AR Eel — Propr. per 1/2
<En@Ee nato o lschia di Castro [VT) il w C.F. m Propr per 1/2

DATI CATASTALI ATTUALI

N.C.E.U.: Intestazione catastale:

“REZIBEEMR nato < Ischia di Castro (VT) it iPBEE — C.F. ol RIS aTRITES — Propr. per 2/18

TG noto a schic di Castro (VT) il SIRNEEARS - C.F SSRANSEITLIPIIBE . Propr. per 1 /6

“Raiztets nato a lschia di Castro (V) i| (FLEwSBW - CF. SEEMRTIRRBIESREDD - Propr. per 1/2in

Comunione dei Beni con (NSRS

SPEAYP nato o Ischia di Castro (VT) 1| (SN - C.F. WREMSIPeTrP TP - Fropr. per 2/18

m nato a Viterbo (vn il m CF. W Propr. per 2/18

: : Categoria
A/4

5.0 vcni

Quesito 19
Dica se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda in questo

caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi
confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dall’Ufficioc Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi e tendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso
contrarie, alla stima dell’'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmenie
anche alla luce di quante disposte dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 givgno 1940,
n.1078; ’

In riferimento al Lofto 1, abitazione sita in Ischia di Castro Via Eraclio Stendardi, distinta in catasto al

Foglio 41 Particella 394 Sub. 5, [mmobile & pignorate per 1/2 della quota di m e

non pud essere divisibile in notura .
In riferimento al Lotte 2 , abitazione sita in Ischia di Castro Piazza Immacolata , distinta in catasto ol

Foglio 41 Particella 526 Sub. 2, |''mmobile & pignorato per 1/1 e non pud essere divisibile in natura.
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Quesito 20
Accerti se I'immobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possessc o la defenzione

del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare
se risullano registrati presso I'ufficio del registro degli ati privati contratti di locazione efo se risultino
comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L: 21 marzo 1978
n.59, convetito in L.18 maggio 1978, n.191; qualora risultine contratti di locazione opponibili alla
procedura eseculiva (registrati con data antecedente alla trascrizione del pignoramento) indichi la

data di scadenza, la data fissata per il rilascic o sei sia ancora pendente il relativo givdizio;

L' uvnitéd immobiliare avente destinazione residenziale ubicata in Piazza Immacolata n.ro 39 e distinta in
Catasto al Foglio 41 Particella 526 Sub. 2 risulta essere occupata dal Signor B < adibita o
residenza principale, mentre I'unitd immobiliare ubicata in Via Eraclio Stendardi n.ro 27 distinta in catasto
al Foglio 41 Paricella 394 Sub. 5 risulta essere libera. Da quanto accertato presso 'Agenzia delle
Entrate di Viterbo non risultanc in essere per i due immobili contratti di offito . Allegate 14

Quesio 21

Ove il bene non sia occupato dal debitore per le esigenze abitative primarie proprie e del proprio
nucleo familiare, indichi il valore locative del bene pignorato, si precisa che il valore locativo dovra
essere fornito in ogni case in cvi il bene sia occupato da soggetti diversi dal debitore e, nel caso in
cvi sio occupate dal debitore, laddove questi lo utilizzi per lo svolgimente di un’attivita economica
ovvero costituisco seconda casa;

Per gli immobili in questione il caso non ricorre per quanto riportato al punto 20.

Quesito 22

Ove l'immobile sia occupoto dal coniuge separate o dall’'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisisea il provvedimento di assegnazione della casa conivgale e verifichi se @ stato iscritto svi
registri dello stato civile (I'assegnazione della casa conivgale dovra essere ritenuta opponibile nei
limiti di 9 anni dalla data del prevvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri e
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; non opponibile alla procedura se disposta con
provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento; sempre opponibile alla
procedura se trascrita in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso

I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta;

Per gli immobili in questione il case non ricorre.

Quesito 23

Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli aristici, storici, alberghieri di inalienabilita o
indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risuleranno non opponibili al
medesimo); rilevi Vesistenza di diriti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o wusi civici

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Quanto riportato nel presente paragrafo & stato elaborato sulla scorta delle informazioni e degli atti
forniti dal Comune di Ischia di Castro Allegoto 15 e dagli atti di provenienza, pertonto il sottoscritto non
& responsabile di eventuali omissioni/carenze perpetrate dagli organi sopra citati rispette o quanto
formalmente richiesto. Per gli immobili in questione, non vi & lesistenza di vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilitd o indivisibilita; non vi & I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale.
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Quesito 24

Determini il valore delllimmobile; nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al
caleolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro
e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza di garanzia per vizi del bene
vendulo, e precisando tfali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, lo stato d’uso e di manvtenzione, lo stato di possesso, vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento eseculivo, nonché per le eventvali spese condominiali
insolute;

Sulia scorta di quanto sopra esposto, in base al criterio di stima adottato, e nel paragrafo seguente
specificato, in relazione alle fonti specifiche utilizzate per la determinazione del valore unitarie di

compravendita, visto il particolare momento economico, ovvero la situazione di crisi del mercato

immobiliare, in considerazione delle destinazioni d'uso, della conformazione, dell'ordinaric stato di

conservazione la valutazione del compendio oggetto di pignoramento sard la seguente:

Calcolo consistenza dell'immobile:

Per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati criteri derivanti do

DPR nro 13B/98 allegato C. - Norme Tecniche per la determingzione della superficie catastale delle unité
immobiliari a destinazione ordinaric. La superficie commerciale & da intendersi come somma della superficie netta =
dell'apparfaomento, somma delle murature interne ed esterne fino allo spessore massimo di 50 cm., & della meta
della superficie delle murature divisorie con altri immobili, conteggiando le scale una sola volta. | locali non
residenziali a servizio dell'abitazione principale al 50% per i primi 50 mq. e al 25% per i restanti. Le aree scoperte
{terrazzi e baleoni} vengono calcolate al 25% per i primi 25 mq. e al 10% per la quota eccedente , [ portici )
vengono calcolate al 35% per i primi 25 mq. e al 10% per lo quota eccedente, le aree pertineziali al 10%, aree o
giardino superiori a mg. 100 al 3%.

RIEPILOGO SUPERFICI

Abitaziene Piano Secondo 18.60 mg 1 18.6 mg

1.00
Abitazione Piono Terzo 15.65 mq. 1.00 15.65 mqg.
Totale superficie commerciale 34.25 mq

La ricerca di mercato effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 350/00 ( trecentocinquonta /00 ). Detto valore & stato
offtenuto, come descritto al punto successivo dalla ponderazione degli elementi costitutivi I'immobile nonche
dolla condizieni bésiﬁve e negative in cui lo stesso si trova oltre I'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto,

Calcolo del valore di mercato.

Valore complessivo : 34.25 mq. x 350/00 = € 11.987.50 arrotondate ad € 12.000.00 :
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Al valore sopra ottenuto dovronno essere detratti gli oneri per la regolarizzazione dell'vnité immobiliare
adibita ad abitazione, la variazione della stessa per una corretta rappresentazione dello stato finale dei
lavori e laredazione della denuncia di successione integrativa riportati ai guesiti 3 e 15 ;
Le spese da sostenere per la regolarizzazione delle difformité di cui sopra , per il ripristine delle stato
eriginario dei luoghi e variazione catastale € 2.400/00 ( Duemilaquattrocente/00 ) o cui andranno

aggiunte le spese necessarie per la redazione della succesione integrativa il cui costo ammonte ad Euro

1.000/00.

Il valore stimaio netto & pari pertanto ad :
€ 12.000/00 - € 3.400/00 = € 8.600/00

Calcolo consistenza dell'immobile:

Per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati eriteri derivanti da :
DPR n.ro 138/98 allegate C. - Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unitd

immobiliari & destinazione ordinaria. La superficie commerciale & da intendersi come somma della superficie netta
dell'appartamento, somma delle murature interne ed esterne fine allo spessore massime di 50 em.,, e della meta
della superficie delle murature divisorie con altri immobili, conteggiando le scale una sola volta. | locali non
residenziali a servizie dell’abitazione principale al 50% per i primi 50 mq. e ol 25% per i restanti. Le aree scoperte
{terrazzi e balconi) vengono calcolate ol 25% per i primi 25 mg. e al 10% per la quota eccedente , [ portici )
vengone calcolate al 35% per i primi 25 mq. e al 10% per la quota eccedente, le aree pertineziali al 10%, aree o
giardino superiori a mg. 100 ol 3%.

RIEPILOGO SUPERFICI

Abitazione Piano Terra . 47.80 mq 1 .00 . 47.80 mgy

Abitazione Piano Primo 35.50 mq. 1.00 35.50 mq.

Abitazione Piano Secondo 23.85 mq. 1.00 23.85 ma.

Terrazzo Piane Primo 12.90 mq. 25% 3.22 mg.
Totale superficie commerciale 110.37 mq

La ricerca di mercato-effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di un prezzo riferito al metro
quadrato di superficie commerciale pari ad € 500/00 { Cinquecente /00 }. Detto valore & stato ottenuto,
come descritte al punto successivo dalla ponderazione degli elementi costitutivi I'immobile nonché dalla
condizioni positive e negative in cui lo stesso si trova oltre l'assenza di goronzia per vizi del bene
venduto.

Calcolo del valore di mercato.

Valore complessivo : 110.37 mg. x 500/00 = € 55.185/00
25
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Al valore sopra oftenuto dovranno essere detratti gli oneri per la regolarizzazione dell'unitd immobiliare
adibita ad abitazione, nonché la variazione della stessa per una corretta rappresentazione dello stato
finale dei laveri riportati al quesite 15 ;

Le spese da sostenere per la regolarizzazione delle difformité di cui sopra , per il ripristino dello stato

originario dei luoghi e variaziene catastale € 3.000/00 ( Tremila /00 ),

It valore stimato netto & pari pertante ad :
€ 55.185/00 - € 3.000/00 = € 52.185/00

Quesito 25

Indichi espressamente il criterio di stima e soprattutto le fonti specifiche utilizzate, ovvero: 21.1. dati
relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, anche
mediante consultazione dei dali accessibili sul sito astegiudiziare.it; 21.2 specifici atti pubblici di
compravendita di beni analoghi, per collocazione efo tipologie; 21.3 indagini di mercato con
specifica indicazione delle ngenzie immobiliari consultate; 21.4 banche dati nazionali operando |e
opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e,
se opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione
al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento;

Ricerca del valore di mercato
Per il calcolo del valore di mercato & stato utilizzate un procedimento di sttima sintetica- comparativa in

base al prezze medio riscontrato sulla piazza locale. | prezzi unitari fanno riferimento al metro quadrdto
e sono stati reperiti presso L'Osservatorio immobiliare della Camera di Commercio, L'osservatorio
Immobiliare dell'’Agenzia dell Entrate, sul sito del borsino immobiliare.it nonché dall'annuncio pubblicato
sul sito dell'agenzia immobiliare Casc.it nel quale viene posta in vendita una unitd immobiliarte ubicata
in Piazza Immacolata aventi le stesse caratteristiche di quella contraddistinta con il lotto 2 . | valori
ottenuti dalle fonti sotto elencate, sono stati ponderoti in base ad elementi quali stato di conservazione,
finiture interne, stato di mantutenzione, nonché posizione dell'immobile e appetibilitd del mercato nei
confronti dello stesso, applicando quindi le opportune deduzioni e /¢ aumenti derivanti dal cenfronto delle
condizione dell'immebile con immobili simili compravenduti di cui & noto il valore.

Ricerca del valore di mercato

a) Camera di Commercio di Viterbo

I valori sone da intendersi al metro quadrate, superfici nette esclusi i tramezzi, escluse le murature
perimetrali.

Valori riferiti al 1° semestre 2019 per " Abitazioni da ristrutturae”.

Valore minimo 150/00

Valore massimo 250/00
b} Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate
| valori sono da intendersi ol metro quadrato, lorda, abitazioni stato di conservazione normale.

Valeri riferiti al 2° semestre 2018 per " Abitazicni Civili .
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Valore minimo 550/00

Valore massimo 800,/00

<) Borsino Immobhiliare primo semestre 2019

| valori sone da intendersi al metro quadrate commerciale abitazioni state di conservazione normale.
Valore minime 480/00
Valore massimo 675/00

d) Valore scaturito dall'annuncio posto sul site dell'agenzia immobiliare Casa.it
€ 69.000/00: 135,00 mg. = € 511/00 al mq.

Quesito 26

Indichi quali siano & suo giudizio le prospetfive di utite collocamente def bene sul mercato, in
considerazione dell'ubicazione, delle caratteristiche e della consistenza dell'immobile;

La crisi economica degli ultimi anni ha contratto il mercato immobiliare della Provincia di Viterbo. Dopo
l'aumento costante dei valeri immobiliari, o partire dal 2008, ovunque gli immobili residenziali hanno
subito un brusco deprezzamento e la tendenza attuale & stazionaria, la grande disponibilité di immobili in
vendita ha inoltre prodotto una corsa al ribasso delle quotazioni. Gli immobili . oggetto di esecuzione ,
sono entrambi ubicati all'interno del centro di Ischia di Castro, Comune posto a circa 30 chilometri dal
mare { Montalto di Castro ) e circa 15.00 chilometri dal lago di Bolsena. L'intera zona risulta
completamente urbanizzata, Per la loro posizione e la loro superficie le unita immobiliari potrebbere
essere anche di facile collocamento ma considerando il piane la tipologia le finiture e la necessita  di
effettuare interventi di ristrutturazione e di manutenzione , le unitd immobiliari oggetto di esecuzionerende
le stesse difficllmente commerciabilizzabili sapratutto I'abitazione vhicata in Via Eraclio Stendardi.

Inoltre le stesse potrebbero essere appetibili , visto lo sviluppe su pid piani di entrame fe unitd immobiliari

. esclusivamente a persone giovani escludendo di fatto persone anzione o portatori di handicop.

Quesito 27
Segnali in caso di contratio di locazione, I'eventuagle inadeguatezza del canone ex ar. 2923, comma
3 c.c. e, in siffatla ipotesi tenga conto di questa circostanza determinande il valore delimmobile

come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo;

Caso non ricorrente per le unitd oggetto di pignoramento.

Tante doveva il sottoscritto ad evasione dell'incarico ricevuto.

Ic.T.u.

Geom. Giacinto salvatori
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